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Priemerna cena byvania rastla aj na zaciatku roka 2019,
avsSak dynamika rastu sa zmiernila

V 1. stvrtroku 2019 vzrastla priemerna cena bytov v porovnani s predchadzajicim stvrtrokom
0 2,0 % a priemernda cena domov o 2,1 %. Na medziro¢nej baze sa rast priemernej ceny byvania
mierne spomalil (zo 7,6 % na 7 %), hlavne kvoli spomaleniu rastov cien byvania
v Bratislavskom kraji a Trnavskom kraji. V KoSickom kraji sa prehibil medziroény pokles
priemernej ceny byvania.

Aktualny vyvoj priemernej ceny byvania v ramci celého Slovenska je v rastovej faze, ale podl'a
kompozitného indexu je v relativnom sulade s vyvojom vykonnosti ekonomiky a prijmove;j
situdcie domacnosti. Objavujua sa vSak signaly, Ze v niektorych krajoch sa vyska uverovych
prostriedkov, potrebnych na obstaranie byvania, dostdva na hranicu celkovych finan¢nych
moznosti domacnosti.

Priemernd cena byvania vzrastla v 1. Stvrtroku 2019 v porovnani s predchadzajicim
Stvrtrokom o 31 EUR/m?2 na 1494 EUR/m?2. Znamenda to rast oproti predchadzajucemu
Stvrtroku o 2,1 % a na medziro¢nej baze o 7 %.
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K spomaleniu medziro¢ného rastu priemernej ceny byvania (o 0,6 percentualneho bodu na 7
%) doslo vd'aka spomaleniu medziro¢ného rastu cien bytov (z 9,0 % na 8,4 %) i priemernej
ceny domov (z 5,5 % na 5,1 %).

Priemerna cena bytov sa v 1. stvrtroku 2019 zvysila o 35 EUR/m?Zna 1822 EUR/m?). Medzi
Stvrtrokmi vzrastla o 2 % a na medziro¢nej baze o 8,4 %. Najviac sa zvysila priemerna
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ponukova cena jednoizbovych bytov (o 4,1 %). Najmenej sa zvySila priemerna cena
dvojizbovych bytov (o 0,6 %). Priemerna cena patizbovych bytov poklesla o 1,7 %.

Na zaciatku roku 2019 vzrastla priemerna cena domov o 24 EUR/m?2 na 1195 EUR/m?2, pri
rasticej priemernej cene Standardnych rodinnych domov, kym priemerna cena priestrannych
rodinnych vil poklesla. Oproti predchadzajicemu S$tvrtroku vzrastla priemerna cena
rodinnych domov o 2,1 % a na medziro¢nej baze dosiahla rast o 5,1 %. Medziro¢ny rast
priemernej ceny Standardnych rodinnych domov aj priemernej ceny menej obchodovanych
priestrannejSich rodinnych vil na zaciatku roka 2019 spomalil.

Vyraznejsi prispevok k medziro¢nému rastu priemernej ceny byvania ma v poslednych
rokoch medziro¢ny rast priemernej ceny bytov. Aktualne sa na celkovom medzirocnom
raste priemernej ceny byvania podiel'a zhruba dvoma tretinami.

Medziro¢né zmeny priemernej ceny byvania
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Priemerna cena byvania vo vacsine krajov (okrem KosSického kraja) v 1. Stvrtroku 2019
v porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom rastla. Na medzirocnej baze najviac vzrastla
priemerna cena byvania v Nitrianskom kraji (o 27 %) a najmenej v Banskobystrickom kraji (o
5,1 %). Medziro¢ny pokles v KoSickom kraji predstavoval 3,6 %.

Vyvoj priemernej ceny byvania v krajoch Medziro¢na zmena cien byvania v NI kraji
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Zaujimavy je poznatok o pokracujucom spomalovani medziro¢ného rastu priemernej
ceny byvania v Bratislavskom Kkraji a Trnavskom Kkraji, resp. o prehlbujiicom sa jeho
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poklese v KoSickom kraji. M6Ze to suvisiet s vyCerpanim dverovych kapacit domacnosti pri
obstaravani byvania v tychto krajoch. Alebo povedané inak, vyska averovych prostriedkov,
potrebnych na obstaranie byvania, sa uz dostava na hranicu alebo aj nad realne finan¢né
moznosti domacnosti v danych krajoch. Ide o kraje s najvy$simi priemernymi cenami byvania.

V Nitrianskom Kkraji je medzirocny rast priemernej ceny byvania najvyraznejsi spomedzi
vSetkych slovenskych krajov uz opakovane. Aktudlna priemerna cena bytu v Nitrianskom
kraji je na arovni 1230 EUR/m?, priemerna cena domu 663 EUR/m? a priemerna cena byvania
spolu 878 EUR/m?. Z detailnejsej analyzy je zrejmé, Ze pretrvavajuci dynamicky rast cien
byvania vtomto kraji sa tyka v podstate vSetkych typov nehnutel'nosti. Vynimkou je
vyraznejsi vykyv v medziro¢nej zmene 5 izbovych bytov, ktory je potrebné brat s rezervou
vzhl'adom na maly pocet ponuk tohto typu nehnutel'nosti na byvanie. Medziro¢né rasty cien
jednotlivych typov nehnutelnosti boli v Nitrianskom kraji uz dva stvrtroky po sebe dvojciferné.
V celkovej ponuke st takmer z dvoch tretin rodinné domy.

Diferencovany vyvoj cien byvania v jednotlivych regiénoch a predpokladany podobny vyvoj
prijmovej situacie domacnosti na zaciatku roka 2019 ako v predchadzajicom Stvrtroku,
vytvara predpoklad na rozdielny vyvoj aktudlnej dostupnosti byvanial v jednotlivych
regionoch.

,Nad.../podhodnotenie"nehnutel'nosti »,Nad.../podhodnotenie” bytov
vzhl'adom Kk historickému priemeru vzhl'adom Kk historickému priemeru
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Zdroj: NARKS, NBS. Zdroj: NARKS, NBS.

V 1. Stvrtroku 2019 je rozptyl v dostupnosti byvania medzi slovenskymi krajmi dost
vel'ky. Pokracuje dost dynamicky zhorsovanie dostupnosti byvania vzhl'adom na doterajsiu
historiu najma v Nitrianskom Kraji, ale k zhorSeniu dostupnosti byvania doslo aj v d’alSich
slovenskych krajoch. Naopak, naznak zlepSenia dostupnosti byvania bol na zaciatku roka
2019 v historickych suvislostiach zaznamenany v Bratislavskom Kraji a KoSickom kraji.

! Dostupnost’ byvania moZno hodnotit’ ré6znymi spésobmi. Zvykne sa napr. porovnavat, aki obytnd plochu
nehnutelnosti si méZe domacnost obstarat’ z jej priemerného mesa¢ného prijmu, alebo aky ¢as bude domacnost
splacat’ obstarant nehnutelnost a pod. Nas pristup je zaloZeny na zostavovani indexu dostupnosti byvania podl'a
vzoru National Association of Realtors v USA astru¢nu informaciu oiflom moZno najst vkomentari na
https://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/2013/98 CNNB rk133Q.pdf.

Priemerna cena byvania rastla aj na zaciatku roka 2019, avSak dynamika rastu sa zmiernila |
Rychly komentar ¢. 978 | 2. maja 2019 | © Analytici UMS


https://www.nbs.sk/_img/Documents/_komentare/2013/98_CNNB_rk133Q.pdf

Dostupnost’ byvania v bytoch sa v jednotlivych slovenskych krajoch uz viac rokov vyvija
horsie ako dostupnost byvania ako celok. Suvisi to predovSetkym s vyraznym rastom
priemernych cien bytov zhruba od polovice roku 2014 vo vSetkych regiénoch. Aktualne je
najhorsia dostupnost byvania v bytoch v Nitrianskom kraji, Zilinskom kraji, PreSovskom kraji
a KoSickom kraji. Mierne zlepSenie dostupnosti byvania v bytoch vo vztahu k doterajsej
histdrii zaznamenavame na zaciatku roka 2019 v Bratislavskom kraji a Trnavskom Kkraji.

Rasttica priemerna cena byvania aj priemerna cena bytov moze teoreticky sposobovat riziko
vo vztahu k vyvoju ekonomickych fundamentov. Miera potencialneho rizika sa da vyhodnotit
napr. aj na zaklade kompozitného indexu, vytvoreného pomocou metédy hlavnych
komponentov. Index je zaloZeny na zamerne vybranych pomerovych ukazovatel'och (realna
cena byvania, cena/prijem, cena/najom, uvery na byvanie/hruby disponibilny prijem
domadcnosti a objem vystavby bytovych budov/HDP)2.

Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania
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Kompozitné indexy na hodnotenie vyvoja priemernej ceny byvania i priemernej ceny bytov
suv 1. stvrtroku 2019 pod rizikovym pasmom. Nachadzaju sa v pasme vzostupu, ale oproti
predchadzajicemu Stvrtroku sa mierne zniZili. Prispel k tomu hlavne tlmiaci vplyv podielu
uverov na byvanie vo vztahu k disponibilnému prijmu domacnosti.

Snaha domacnosti o rieSenie potreby byvania pretrvava a podporuje ju stale relativne
pozitivny vyvoj prijmovej situdcie domacnosti. Pozitivne na dopyt po byvani posobia aj stale
nizke urokové sadzby na tuvery na byvanie. Tlmiaco vSak zacinaju pdsobit narocnejSie
nastavené podmienky na ziskanie uverovych prostriedkov na ndkup nehnutel'nosti na byvanie.
V dosledku obmedzenej ponuky hlavne cenovo dostupnejsich bytov moZno aj v nasledujucich
Stvrtrokoch ocakavat d’alsi rast priemernej ceny byvania.

Mikulas Car, Roman Vrbovsky
analytici@nbs.sk

2 Viac informdacii ozostavovani kompozitného indexu mozZno najst v analytickom Kkomentari na
http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/AnalytickeKomentare/2017/AK41 Kompozitny index na ho

dnotenie vyvoja ceny byvania.pdf.
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